
ירידה בהכנסות המשפחה משנה בתוך זמן קצר את כל תמונת המימון הביתית. תשלום חודשי שהיה סביר שדרוג דרך
בדיקת דירוג אשראי לפני שנה עלול להפוך לעומס קבוע, במיוחד כאשר במקביל קיימות הלוואות צרכניות, מסגרות

אשראי, תשלומי רכב או חובות שנפרסו לתקופות קצרות ובריביות גבוהות. במצבים כאלה, איחוד הלוואות למשכנתא
עשוי להפוך מכלי טכני לפתרון אסטרטגי שמחזיר שליטה, נזילות ותכנון לטווח ארוך.

כאשר ההכנסה נפגעת עקב פיטורים, ירידה בפעילות העסק, מחלה, יציאה לחל"ת, גירושין, פרישה מוקדמת או שחיקה
מתמשכת ביוקר המחיה, המשפחה נוטה לבצע טעויות טבעיות אך יקרות. אחת השגיאות הנפוצות היא טיפול בכל

הלוואה בנפרד, במקום לבחון את התמונה המלאה של תזרים, בטוחות, ריביות, תקופות החזר ויכולת שרידות עתידית.
במקרים רבים, דווקא איחוד נכון ומבוקר מייצר תשלום חודשי נמוך יותר ומונע התדרדרות לאשראי יקר ולא יציב.

המהלך עצמו אינו קסם, והוא גם לא מתאים לכל בית. הוא מחייב בדיקה מקצועית, הבנת מגבלות הבנק, בחינת שווי
הנכס, שיעור המימון, יכולת ההחזר והשלכות הריבית לאורך חיי ההלוואה. לכן, משפחות רבות פונות לשירות של יועץ

משכנתאות פרטי או יועץ פיננסי מומלץ, כדי להחליט אם לאחד, למחזר, לפרוס מחדש או לשלב בין כמה מהלכים.

מהו איחוד הלוואות למשכנתא ולמה הוא רלוונטי דווקא לאחר פגיעה
בהכנסה

איחוד הלוואות למשכנתא הוא מהלך שבו לוקחים הלוואה מובטחת בנכס קיים, לרוב במסגרת משכנתא חדשה או
הרחבת משכנתא קיימת, ומסלקים באמצעותה הלוואות אחרות. הרעיון הוא להעביר חובות יקרים וקצרי טווח למסלול

ארוך יותר, שלרוב נושא ריבית נמוכה יותר בהשוואה לאשראי צרכני, מינוס או כרטיסי אשראי מתגלגלים.

היתרון המרכזי נובע מהשפעתו על התזרים. במקום מספר חיובים במועדים שונים, עם סכומים מצטברים שמכבידים על
החשבון, מתקבל תשלום חודשי מרוכז, צפוי וברור יותר. עבור משפחה שהכנסתה ירדה, היכולת לנשום כלכלית אינה

מותרות אלא תנאי ליציבות, במיוחד כאשר יש גם הוצאות קשיחות כמו גן, מזון, ארנונה, ביטוחים ותרופות.

עם זאת, יש לזכור שהקטנת ההחזר החודשי אינה מבטיחה בהכרח עלות כוללת נמוכה יותר. פריסה ארוכה עשויה
להפחית לחץ מיידי, אך להגדיל את סך הריבית לאורך השנים. לכן המבחן המקצועי אינו רק כמה תחסכו בחודש הקרוב,

אלא האם המהלך יוצר מסלול הבראה יציב, בר ביצוע ומתאים לתרחישים עתידיים.

הסימנים לכך שהמשפחה זקוקה לבחינה מיידית של מבנה החוב
יש כמה אינדיקציות שמאותתות כי הגיע הזמן להפסיק לנהל את המשבר באופן נקודתי ולעבור לבחינה מערכתית.

הראשונה היא מצב שבו חלק הולך וגדל מההכנסה החודשית מופנה להחזרים, עד כדי קושי לממן הוצאות שוטפות.
השנייה היא שימוש חוזר במסגרת העו"ש מיד לאחר כניסת המשכורת.

אינדיקציה נוספת היא מצב שבו הלוואה אחת נלקחת כדי לכסות הלוואה קודמת, בלי שינוי מבני אמיתי. גם דחיית
תשלומים, פריסת כרטיסי אשראי שוב ושוב, או תלות בכספי פיצויים, קרן השתלמות וקרובי משפחה כדי לסגור את

החודש, מצביעות על בעיית תזרים שמצריכה טיפול מקצועי ולא עוד פתרון זמני.

החזרי הלוואות מצטברים שעולים על יכולת ההחזר הסבירה של משק הבית.

מינוס כרוני בחשבון למרות צמצום הוצאות לא חיוניות.

ריבוי הלוואות קטנות בריביות שונות ולתקופות קצרות.

ירידה בהכנסה שנמשכת יותר מכמה חודשים ואין לגביה ודאות לחזרה מהירה.

קושי לעמוד גם בתשלום המשכנתא וגם בהוצאות המחיה הבסיסיות.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא עשוי להיות מהלך נכון
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המהלך מתאים בעיקר כאשר קיים נכס עם שיעור מימון שמאפשר גיוס נוסף, כאשר ההלוואות הקיימות יקרות באופן
משמעותי, וכאשר יש סיכוי סביר ליציבות הכנסה בטווח הבינוני. אם המשפחה אינה קורסת תזרימית אלא זקוקה לארגון

מחדש, ייתכן שאיחוד הוא הפתרון הנכון שמונע החמרה.

המהלך עשוי להתאים גם כאשר קיימת משכנתא ישנה בתנאים פחות טובים, ואז ניתן לשלב מחזור ואיחוד במעטפת
אחת. במקרה כזה, הבדיקה אינה מוגבלת רק לחובות החיצוניים אלא כוללת גם את מסלולי המשכנתא, ההצמדות,

הקנסות, תמהיל הריביות והגמישות העתידית במקרה של התאוששות בהכנסות.

לעומת זאת, אם מקור הבעיה הוא התנהלות צרכנית לא מבוקרת שלא השתנתה, איחוד בלבד עלול לדחות את הבעיה
ולא לפתור אותה. גם כאשר אין הכנסה מספקת לעמידה בהחזר החדש, או שהנכס ממושכן בשיעור גבוה מדי, נדרש

לעתים פתרון אחר במסגרת ייעוץ להבראה כלכלית מקיף.

היתרונות המרכזיים של המהלך למשפחה שנמצאת בלחץ תזרימי

הפחתת ההחזר החודשי

זהו היתרון הראשון שנבחן בכל תיק. הלוואות קצרות נושאות בדרך כלל החזר חודשי גבוה, גם אם סכום הקרן אינו קיצוני.
כאשר פורסים את הסכום במסגרת משכנתא לתקופה ארוכה יותר, התוצאה יכולה להיות ירידה מורגשת בהחזר הכולל,

ולעתים ההבדל הזה הוא מה שמונע חזרה מהירה למינוס או לפיגורים.

שיפור שליטה וניהול

במקום לנהל חמישה או שישה חיובים ממקורות שונים, המשפחה מנהלת חוב מרכזי אחד. הפשטות הזו אינה רק עניין
טכני. היא מקלה על בניית תקציב, על בקרה חודשית, ועל קבלת החלטות נכונה בנוגע להוצאות, לחיסכון וליעדי

התאוששות.

החלפת אשראי יקר באשראי זול יותר

אשראי צרכני, כרטיסי אשראי ומסגרות עו"ש הם מהמקורות היקרים ביותר במשק הבית. כאשר מעבירים חלק מהחובות
למסלול מגובה נכס, יש לעתים פער ריביות שמייצר חיסכון משמעותי. במקרים מסוימים, זהו ההבדל בין משק בית

שממשיך לדמם לבין משק בית שמתחיל להתייצב.

מניעת הידרדרות להליכי גבייה

כאשר לא מטפלים בזמן, לחץ תזרימי הופך לפיגור, ופיגור מתורגם לפגיעה בדירוג האשראי, לעמלות, לריביות פיגורים
ולעתים גם להגבלות בבנק. טיפול מוקדם מאפשר למנוע את המעגל הזה ולשמר נגישות לאשראי בתנאים טובים יותר.

החסרונות והסיכונים שחייבים להבין לפני שמתקדמים
הסיכון הראשון הוא פסיכולוגי וניהולי. אחרי האיחוד נוצר לעתים רושם שהבעיה נפתרה, ואז חלק מהמשפחות חוזרות

להשתמש באשראי הצרכני מחדש. התוצאה עלולה להיות מצב חמור יותר, שבו גם המשכנתא גדלה וגם החובות
החדשים מצטברים מעליה.

הסיכון השני הוא הארכת התקופה ועלייה בעלות הכוללת. ירידה של אלפי שקלים בחודש נראית מצוין בתזרים, אבל אם
לא בודקים את התמונה המלאה, ייתכן שהמחיר הכולל לאורך השנים יהיה גבוה. לכן חשוב לבחון תרחיש בסיס, תרחיש

התאוששות ותרחיש שמרני, ולא להסתפק רק בשורה התחתונה של ההחזר החודשי.

בנוסף, מדובר בהלוואה שמובטחת בנכס. חוב צרכני לא מובטח הופך לחוב שמגובה בדירה, ולכן נדרש שיקול דעת. זהו
בדיוק המקום שבו ייעוץ משכנתאות מקצועי הוא קריטי, משום שהוא בוחן לא רק את האפשרות לבצע את המהלך, אלא

גם את מידת ההתאמה שלו לפרופיל הסיכון של המשפחה.



איך בוחנים אם המהלך באמת מתאים
בדיקה מקצועית מתחילה במיפוי מלא של ההתחייבויות. לא מספיק להביא דוח יתרות מהבנק. צריך לרכז את כל

ההלוואות, הריביות, המועדים, העמלות, הקנסות, מסגרות האשראי, הוראות הקבע וההוצאות הלא סדירות כמו חינוך,
רכב, בריאות וחגים. בלי התמונה הזו לא ניתן להבין את שורש הבעיה.

השלב הבא הוא ניתוח שווי הנכס ושיעור המימון. ככל שהנכס שווה יותר ביחס למשכנתא הקיימת, כך גדלה האפשרות
לבצע איחוד בהיקף רלוונטי. לאחר מכן נבדקת יכולת ההחזר, לא רק לפי ההכנסה הנוכחית אלא גם לפי היציבות שלה,

אופי העיסוק, גיל הלווים, התחייבויות עתידיות ורמת הסיכון הכוללת.

לבסוף נבנה תמהיל חלופי ונעשית השוואה אמיתית. כמה יעמוד ההחזר החדש, מה תהיה העלות הכוללת, מה קורה אם
הריבית משתנה, האם יש נקודות יציאה, והאם קיימת אפשרות לבצע פירעון מוקדם בעת שיפור המצב. רק אחרי שכל

הנתונים פרוסים באופן שקוף אפשר לקבל החלטה שקולה.

התפקיד של יועץ משכנתאות פרטי בתהליך
משפחות רבות פונות לבנק ומקבלות הצעה אחת, לעתים בתנאים שאינם משקפים את מלוא האפשרויות. יועץ

משכנתאות פרטי בוחן את התיק מזווית הלקוח ולא מזווית המוצר. הוא משלב ניתוח פיננסי, הבנת מדיניות בנקאית,
יכולת לנהל משא ומתן וראייה אסטרטגית של התאמת ההחזר לחיי המשפחה.

מעבר לכך, היועץ יודע לזהות מתי איחוד הוא רק חלק מהפתרון. לעתים נדרש גם צמצום מסגרות, בניית תקציב, מחזור
משכנתא, סילוק חובות ספציפיים לפני בקשה חדשה, או בחירה בין בנק קיים לבנק מתחרה. יועץ מנוסה גם יזהה

במהירות אם יש בעיות שעלולות לפגוע באישור, כמו דירוג אשראי חלש, חוסר יציבות תעסוקתית או עומס התחייבויות
חריג.

כאשר המשפחה נמצאת תחת לחץ, איכות הליווי משפיעה על כל התוצאה. לכן לא מספיק לחפש מי "ישיג ריבית". נכון
יותר לחפש יועץ פיננסי מומלץ שמבין גם מבנה משכנתא, גם ניהול חוב, וגם את ההשפעה של ההחלטות על

ההתנהלות היומיומית.

מה כולל תהליך ייעוץ להבראה כלכלית לצד איחוד הלוואות
כאשר הירידה בהכנסות משמעותית, טיפול נקודתי בחוב בלבד לא תמיד יספיק. ייעוץ להבראה כלכלית נועד לייצר

מסלול התאוששות רחב יותר, שמחבר בין מימון, תקציב, התנהלות משפחתית ויעדים ריאליים. זהו תהליך שמתרגם את
החלטת המימון לשינוי מעשי בהרגלים ובמבנה החודשי.

בתהליך כזה בונים תקציב חדש שמתאים להכנסה המעודכנת, מזהים הוצאות שניתן לקצץ מבלי לפגוע בליבה
המשפחתית, קובעים תקרות הוצאה, ומגדירים רזרבה חודשית, גם אם קטנה. הרציונל ברור: איחוד יוצר מרחב נשימה,

אבל הבראה כלכלית מבטיחה שהמרחב הזה לא ייסגר שוב בתוך חודשים ספורים.

האם אפשר לשלב בין מחזור משכנתא לבין איחוד הלוואות
במקרים רבים התשובה חיובית, ולעתים זהו המסלול החכם ביותר. אם קיימת משכנתא שנלקחה בתקופה של ריביות

שונות, מסלולים לא מאוזנים או תמהיל שאינו תואם עוד את מצב המשפחה, ניתן לבחון החלפת המשכנתא הקיימת
והוספת סכום לצורך סילוק הלוואות חיצוניות.

השילוב הזה דורש עבודה מקצועית מדויקת, משום שיש להביא בחשבון קנסות יציאה, יתרונות של מסלולים קיימים,
רגישות לריבית משתנה, והיכולת לשמור על תמהיל שלא יכביד בעתיד. משפחות רבות בוחרות לבצע מהלך כזה רק

לאחר בדיקה מעמיקה במסגרת ייעוץ משכנתאות, כדי להימנע מפתרון שנראה טוב לטווח קצר אך יקר או נוקשה מדי
בהמשך.



נקודות מיוחדות למשפחות בגיל מבוגר ולבעלי נכסים ותיקים
אצל משפחות מבוגרות או הורים שסמוכים לגיל פרישה, הירידה בהכנסות עשויה להיות קשורה למעבר מפעילות מלאה

לקצבה, לירידה בכושר השתכרות או להוצאות רפואיות. כאן צריך לבדוק היטב את מבנה ההחזר העתידי, משום שלא נכון
לבנות תשלום שנראה אפשרי היום אך יהפוך לכבד לאחר יציאה מלאה לפנסיה.

במצבים כאלה, יש לעתים רלוונטיות לפתרונות בתחום משכנתא לגיל השלישי, בהתאם לגיל, לשווי הנכס, לצרכי
הנזילות ולמטרת המימון. לא כל משפחה בגיל מבוגר צריכה לבחור באותו מסלול, ולכן חשוב לבצע התאמה מדויקת ולא

להניח שפתרון שהיה נכון בגיל 40 מתאים גם בגיל 67.

כאשר לילדים הבוגרים יש מעורבות כלכלית, או כשהנכס מהווה את עיקר העושר המשפחתי, ההחלטה מקבלת גם ממד
בין דורי. כאן נדרש איזון בין צורכי ההווה, איכות החיים של ההורים, והמשמעות העתידית של שעבוד או הגדלת חוב על

נכס קיים.

טעויות נפוצות שכדאי להימנע מהן
קבלת החלטה רק לפי גובה ההחזר החודשי, בלי לחשב עלות כוללת.

אי הכללת כל ההתחייבויות בתמונה, במיוחד מסגרות אשראי וחובות משפחתיים.

בחירת תמהיל רגיש מדי לשינויים בריבית.

התעלמות מהצורך בשינוי התנהלות לאחר האיחוד.

פנייה מאוחרת מדי, רק לאחר פיגורים או פגיעה קשה בדירוג האשראי.

איך להתכונן לפגישה עם יועץ או עם הבנק
הכנה נכונה חוסכת זמן ומשפרת את איכות ההחלטה. כדאי לרכז דפי עו"ש, יתרות משכנתא, פירוט כל ההלוואות, נתוני

הכנסות מעודכנים, דוחות פנסיה רלוונטיים, והערכה עדכנית של הוצאות המחיה. ככל שהמידע מלא ושקוף יותר, כך ניתן
לבנות פתרון מדויק יותר.

בנוסף, רצוי להגיע עם הבנה פנימית של סדרי העדיפויות. האם המטרה היא הפחתת החזר מקסימלית, קיצור תקופה,
יצירת יציבות, גמישות לפירעון עתידי, או שילוב ביניהם. יועץ מקצועי ידע לחדד את המטרות, אך ההחלטה הטובה ביותר

מתקבלת כאשר המשפחה עצמה מבינה מהו היעד המרכזי שלה.

מבט אסטרטגי: לא רק לסגור חובות, אלא לשקם את מרחב ההחלטה של
המשפחה

המבחן האמיתי של איחוד הלוואות למשכנתא אינו רק אם הוא מאושר, אלא אם הוא מחזיר למשפחה יכולת תפקוד.
כאשר המהלך בנוי נכון, הוא מפחית רעש, מקטין אי ודאות, יוצר מסגרת ברורה ומאפשר להסתכל קדימה במקום לכבות

שריפות בכל חודש מחדש.

משפחה שחוותה ירידה בהכנסות אינה זקוקה רק להלוואה חדשה, אלא לתוכנית שמכבדת את המציאות החדשה שלה.
לפעמים המשמעות היא מימון מחדש, לפעמים הבראה תקציבית, ולפעמים שילוב של שניהם. כאשר עובדים עם אנשי
מקצוע נכונים, בודקים כל מספר ולא מתפתים לפתרון מהיר מדי, אפשר להפוך תקופה לחוצה לנקודת תפנית כלכלית

שקולה ויציבה יותר.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל אשר לוי, לשעבר מנהל בכיר בבנק לאומי, מלווה משפחות ועצמאים בתכנון משכנתא ובהשוואת הצעות מהבנקים.

במשרד בנס ציונה אפשר גם לבדוק כדאיות של מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות, לקבל ליווי לאחר סירוב מהבנק ולבחון



משכנתא הפוכה לגיל השלישי.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
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